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BURO-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Biro-Investments in Deutschland 1. Halbjahr > BURO BLEIBT MIT ABSTAND STARKSTE ASSETKLASSE
in Mio. € m Einzeldeals m Portfoliodeals Buroobjekte sind weiterhin die starkste Assetklasse auf dem deut-
14.000 schen Markt fir gewerbliche Immobilien. Im ersten Halbjahr wur-

den rund 13,1 Mrd. € in diesem Segment platziert, so dass sich
ihr Marktanteil auf gut 43 % belduft. Es wurde damit eine neue
10.000 Bestmarke gesetzt, wofUr in erster Linie der Rekordjahresauftakt
mit knapp 9,8 Mrd. € verantwortlich zeichnet. Seit Ausbruch des

12.000

8.000 £ Ukraine-Kriegs hat sich das Transaktionsgeschehen deutlich ver-
6.000 z langsamt (Q2: 3,3 Mrd. €), was vornehmlich auf die innerhalb
¢ kirzester Zeit spirbar veranderten Finanzierungskonditionen
4.000 ¢ zurickzufthren ist, denn das Vertraven der Investoren in das
2000 £ Produkt Buro in Deutschland ist da. Das sehr hohe Investitionsvo-
= lumen der vergangenen zwei Jahre zeigt dies eindrucksvoll, ein-
0 ® mal mehr bestatigt von der jungsten positiven Entwicklung auf
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 p . . . . .
den Nutzermaérkten. Es ist das Finanzierungsumfeld, das fur weni-
ger Marktdynamik sorgt: Wahrend die Realitat der Ankaufwilligen
Biro-Investments an den A-Standorten 1. Halbjahr eine komplett neue ist, befinden sich die Preisvorstellungen der
in Mio. € 2021 m2022 Verkaufer insbesondere im Core-Segment noch auf dem historisch
3.000 hohen Niveau von Anfang 2022. Diese Schere gilt es zu schliel3en.
Die Erfahrungen aus vorherigen Krisen lassen vermuten, dass
2.500 diese Findungsphase mit grofler Wahrscheinlichkeit mehrere Mo-
nate dauern kénnte, bevor der Markt wieder komplett anspringt.
2.000 8
1200 2 »> FRANKFURT BEHAUPTET SICH AN DER SPITZE
1.000 ? In den A-Standorten wurden im ersten Halbjahr rund 9,8 Mrd. €
§ in Buroobjekte investiert, was ein neuer Hochwert ist. Auf einen
500 £ sehr starken Jahresauftakt (7,7 Mrd. €) folgte ein schwécheres
o % zweites Quartal (2,1 Mrd. €). Das Investmentgeschehen fiel dabei
Berlin  Dusseldorf Frankfurt Hamburg ~ Kéln ~ MUnchen Stuttgart zwischen dgn Markten sehr UﬂtGFS?hledLICh GLE Mlt ,2’6 qu, €
behauptet sich Frankfurt an der Spitze, darunter ein im zweiten
Quartal gehandelter BUroturm im dreistelligen Millionenbereich.
Buro-Investments nach Stadtkategorie 1. Halbjahr* Berlin ist aktuell der stabilste Markt mit 1,1 Mrd. € (Q1) bzw. 920
in % Mio. € (Q2). Hinter den Top-Ergebnissen von Hamburg (1,8 Mrd.
100 €), Disseldorf (1,6 Mrd. €) und Stuttgart (690 Mio. €) steht vor
allem die alstria-Ubernahme zu Jahresbeginn, allerdings sind in
80 = A-Standorte Dusseldorf und Hamburg auch im Frihjahr groBere Transaktionen
getdtigt worden. Minchen blieb in beiden Quartalen bislang hin-
&0 250,000 & ter den Erwartungen zurick und notiert nur rund 880 Mio. € Um-
Einwohner g satz. Kolns Investmentvolumen steht aktuell bei 350 Mio. €.
40 = 100.000-250.000 2
Einwohner 8
20 m <100.000 % *> B-STANDORTE GEWINNEN MARKTANTEILE
Einwohner 5 Esscheint fir den Moment, dass Kaufer und Verkaufer abseits der
o Emcemmm “_% Top-Maérkte schneller ein positives Verhandlungsergebnis erzie-

2021 2022 len kénnen, wahrend sich an den A-Standorten das Zusammen-
kommen beider Seiten insbesondere im Core- und sogenannten
Super-Core-Segment derzeit aufwendiger gestaltet. Der Marktan-
teil der A-Standorte notiert vorerst nur bei 76 %.

* ohne Portfoliodeals
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Biro-Investments nach GroRenklassen 1. Halbjahr
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Biro-Investments nach Kaufergruppen 1. Halbjahr 2022
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*> GROSSDEALS BLEIBEN TREIBER DES MARKTS

Bisher dominieren groRvolumige Abschlusse Uber 100 Mio. € ein-
mal mehr das Transaktionsgeschehen auf dem Markt fir deut-
sche Buroobjekte. Ihr Marktanteil belduft sich im ersten Halbjahr
auf 67 % und es wurden hier beeindruckende 8,8 Mrd.€ platziert,
was ein fur den deutschen Markt bisher unerreichtes Volumen ist.
Allerdings hat sich insbesondere in diesem Segment der gewohnt
hohe Takt bei den Abschlissen reduziert, so dass sich das Ergeb-
nis im zweiten Quartal auf vergleichsweise moderate 1,4 Mrd. €
belauft, darunter auch Core-Abschlisse Ende Juni. Am stabilsten
prasentiert sich das Marktgeschehen bei den Abschlissen in der
GroRenklasse zwischen 25 und 50 Mio. € wo mit 810 Mio. € in Q1
und 820 Mio. € in Q2 fast eine Punktlandung gelungen ist.

*> EQUITY/REAL ESTATE FUNDS DEUTLICH VORN

Der Marktanteil von Equity/Real Estate Funds belauft sich zum
Halbjahr auf rund 41 %. Dahinter stehen fast ausschlielich das
Alphabet-Portfolio wie auch die Ubernahme von alstria durch
Brookfield im ersten Quartal. Die zweitplatzierten Pensionskassen
(Marktanteil rund 15 %) zeigten sich demgegeniber auch im
Fruhjahr sehr aktiv. Sie haben in Q1 rund 1,1 Mrd. € investiert
und in Q2 weitere 900 Mio. €. Jeweils rund 500 Mio. € haben Spe-
zialfonds und Investment/Asset Manager im zweiten Quartal in
deutsche Buroimmobilien platziert. Ihre Marktanteile notieren im
Sommer bei 12 % bzw. 10,5 %.

*> SPITZENRENDITEN ERSTMALS SEIT 2009 WIEDER GESTIEGEN
Die neue Realitat auf den weltweiten Finanzmarkten und der da-
mit verbundene Anstieg der Finanzierungskosten wird in der Ent-
wicklung der Spitzenrenditen in den letzten Wochen zunehmend
sichtbar. Obwohl die Evidenz im Core-Segment noch fehlt, ist ein
Anstieg der Netto-Spitzenrenditen von rund 15 Basispunkten in
der Mehrheit der A-Standorte zu registrieren. Darunter Berlin
(2,55 %), Disseldorf (2,90 %), Frankfurt (2,80 %), Hamburg (2,70
%), Koln (2,75 %) und Stuttgart (2,90 %) In der Wirtschaftsmetro-
pole Munchen ist sie um 10 Basispunkte auf 2,60 % gestiegen.

*> PERSPEKTIVEN

Die aktuell marktdominierende Preisfindungsphase, in der Ver-
kaufer wie Kaufer ein neues Niveau finden, das fur beide Seiten
funktioniert, durfte unserer Erfahrung nach noch einige Monate in
Anspruch nehmen. Es ist ein Prozess, der erfahrungsgemafl mit
steigender Evidenz und zuriUckkehrender Sicherheit Fahrt auf-
nimmt. Vor allem ab Frohherbst dirfte sich der Biro-
Investmentmarkt wieder deutlich lebhafter mit einer steigenden
Anzahl an Transaktionen prdsentieren. Die aktuell gut laufenden
Vermietungsmarkte mit ihren sehr guten Fundamentaldaten,
durften Investoren dabei zusatzliche Sicherheit bei Investitions-
entscheidungen geben. Die Renditen dUrften sich auf ein héheres
Niveau, also ein nach unten angepasstes Preisniveau, zubewegen.
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